/ Znalec: Ing. Roman Chnapko, gen.M.R.Stefinika 366,68, 916 01 Stara Turd
Zadavatel: JUDr. Peter Frajt- spravca, M. R. Stefanika 13, 017 01 Pova¥ské Bystrica

Cislo spisu (objednavky): Gstna

ZNALECKY POSUDOK
133/2022

Vo veci

stanovenia vSeobecnej hodnoty na nehnutelnost, rodinny dom stipisné ¢islo 2142 s prislugenstvom,

postaveny na pozemku parcelné islo 8774/2 v obci Stard Tura v katastralnom izemi Stara Turd za
ucelom predaja.

Pocet stran (z toho priloh): 17/z toho 5 prilohy/

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4x / z toho 1x elektronicka forma/



.UVOD

1.1 Uloha znalca : stanovenie veobecnej hodnroty na nehnutelnost, rodinny dom stipisné ¢islo 2142 s prisludenstvom,
postaveny na pozemku parcelné Cislo 8774/2 v obci Stara Tura na zaklade objednavky.

1.2 U&el znaleckého posudku:
Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti pre i¢el uzatvorenia zaloZnej zmluvy a zriadenia zaloZného prava v
stivislosti s ivermi poskytovanymi bankami.

1.3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 29.11.2022, (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu)
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 12.12.2022

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané objednavatel'om :

1.5.2 Dodané znalcom: _

- vypis z katastra nehnutelnosti, z LV & 332 a 927- &lastotny, vytvoreny cez kataster portal UGKK SR z 10.12.2022
- informativna képia z mapy, vytvorena cez kataster portal UGKK SR zo dita 10.12.2022

- miestna ohliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dfia 29.11.2022 za ucasti vlastnfka.

1.6 PouZity pravny predpis : '

213 VY HL A § K A Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 1.9.2017, ktorou sa men{ vyhlagka Ministerstva
spravedlivosti Slovenskej republiky € 492/2004 Z. z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku

- 65/2018 Z.z. ZAKON z 1.7.2018, ktorym sa menf a dopliia zikon & 382/2004 Z. z. 0 znalcoch, timoénikoch a
prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v znenf neskor$ich predpisov

-228 VY HL A § K A Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 1.8.2018, ktorou sa vykondva zdkon & 382/2004
Z.z. 0 znalcoch, timo&nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku

- Vypodet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v METODIKE
ZILINSKE] UNIVERZITY, KATEDRA SUDNEHO INZINIERSTVA v CU 4. Q, 1996 a indexy cien stavebnych prac a precenenie
rozpottov do CU 3. Q. 2022 spracované pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR.

- Zakon ¢ 50/1976 Zb. 0 dzemnom planovani a stavebnom poriadky, v zneni neskorsich predpisov.

- Marian Vyparina a kol.- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v Edis,
2001,ISBN 80- 7100- 827- 3

- Zakon ¢, 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni
neskorsich predpisov. |

1.7. Definicie posudzovanych veliéin a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov '

Veobecna hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je visledna objektivizovana hodnota nehnutel'nostf a stavieb, ktor4 je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej3ej ceny ku dilu chodnotenia, ktorid by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajiici budi konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pehnitkou,

Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktor by bolo moZno hodnotend stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase chodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technické hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpodtové ukazovatele publikované v Metodike vypottu vieobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych
$tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3. Q. 2022,

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou metodou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

Metdda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory
sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:
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Metéda polohovej diferencidcie {Princip metody je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory
sa uplatni na vychodiskovd hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadé4vatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Priloha €. 3 vyhld$ky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanovenf{ vieobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej
diferenciacie. PouZitie kombinovanej metody nie je mo#né, pretoze nehnutelnost’ nie je schopna dosahovat’ primerany
vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia v3eobecnej hodnoty
je vylacend z dévodu nedostatku podkladov pre dani lokalitu a typ stavby. V¥podet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpottovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnost! a stavieb,
vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny v
zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient kon§trukéne materidlovej charakteristiky a
zastavanej plochy po jednotlivych podlaZiach. Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych
tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. Q. 2022.

Metdda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHs =TH * kpp €],
kde: TH - technick4 hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kpo - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vseobecnou hodnotou (na trovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu adruh nehnutelnosti,
zktorého sa uréia &astkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné koeficienty polohove;
diferencidcie vychadzajti z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérif (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednd, platni pre
konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma ka¥dé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu
(vahu),
Metdda polohovej diferencicie pre pozemky vychadza zo zikladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHyy * kep) [€],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHvp - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné adaje : '
Nehnutelnosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva & 332 a 927- Ciastotny v k. . Stard Turd. V
popisnych udajoch katastra st nehnrutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva & 332, vytvoreny cez kataster portal UGKK SR

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

parcelné ¢islo 8774/2 vymera 122 m2 Zastavané plochy a nadvoria
Stavby

Supisné ¢islo 2142  na parcele 8774/2 Rodinny dom

B. Vlastnici a iné opréavnené osoby

1 Boor Jozefr, Boor,, Topolecka 2142, Stard Tur4, PSC 916 01, SR
Datum narodenia: 4.6.1959

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

C. Tarchy:

Bez tiarch.

List vlastnictva €. 927- Liastoény, vytvoreny cez kataster portdl UGKK SR

A, Majetkova podstata:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

parcelné &islo 87743 vymera 363 m2 Zastavané plochy a nadvoria
B. Vlastnici a iné opravnené osoby

1 Boor Jozefr. Boor, , Topoleck4 2142, Star4 Tur4, PSC 916 01, SR

Datum narodenia: 4.6.1959

Spoluvlastnicky podiel : 1/4

C. Tarchy:

Bez tiarch.
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym $etrenim, zameranim a fotodokumenticiou, vykonana dfia 29.11.2022 za G&asti
vlastnika,

d) Technicka dokumenticia:

Pravna dokumentécia nie je v stilade so skutoénym stavom. Technicka dokumenticia mi nebola poskytnuta. Skutkovy
stav bol zisteny meranim a je zakresleny je v prilohe znaleckého posudku.

¢) Udaje katastra nehnutelnosti: :

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskans tdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutaénym stavom a s v sitlade
s katastrom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sit predmetom ohodnotenia:

Rodinny dom obytnd a hospodarska ¢ast’ stipisné &islo 2142.

Pozemky parcelné &isla 8774/2 a 8773.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

Nie sti.

2.STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY '

2.1.1 Rodinny dom- obytna cast stipisné ¢islo 2142 na pozemku 8774/2 v obci
Stara Tura - Topolecka. \

POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je prizemny rodinny dom so sedlovou strechou povodny zly technicky stav, zavihnuty, plesne,
poskodena 3kridla pristup cez spolo¢ny dvor. Postaveny je v obci Stard Turd - Topolecka. Objekt je si¢astou zastavby
individualnych vidieckych rodinnych domov, ktoré si z urbanistického hl'adiska charakteristické pre toto tizemie.
Orienticia objektu je juh zdpad. Nakol'ko sa doklady o veku domu nezachovali, podla odborného odhady, pouZitych
materidlov pouZijem rok uZivania 1935. Dispoziéné rieenie domu :

V 1. NP sa nachéadzaji izba, kuchytia, chodba a komora,

Nakol'ko sa v dome nenachddzajii Ziadne prevadzkové priestory je dom urteny na byvanie. Dom m4 1 nadzemné
podlaZie, ¢o tvori jeden byt, ide v zmysle § 43 b ods. 3 Stavebného zdkona &. 50/ 1976 Zb. o rodinny dom.

POPIS PODLAZI

1. Nadzemn¢é podlaZie

Murivo je postavené z palenych aj nepalenych tehal hr. do 50 cm. Zaklady si beténové. Stropy su drevensé tramové,
podhl'ad palach. Faséda je z vpenno cementovej omietky. Vniitorné prieky si z pdlenej tehly. Vnitorné omietky st
vapenné hladké. Dvere si drevené, plné aj presklené, oknd st drevené dvojité. Podlahy na podlaZi si cementovy poter a
PVC. Vykurovanie je lokalne kachl'ami na tuhé palivo. V kuchyni je kuchynsk4 linka di. 2,1 m, smaltovy drez.
Elektroindtaldcia je svetelnd. Iné rozvody nie si. Strecha je sedlovd, dreveny krov s krytinou cementova kridla.
Klampiarske kon3trukcie st z pozinkovaného plechu. Rodinny dom je dlh$iu dobu neuZivany, zavlhnuty, zly technicky
stav. Podrobny popis kon3trukeii a vybavenia podlaZia je vid'. tabul’ka, tvorba rozpoctovych ukazovatel'oy.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: . 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

~Podlazie.” ]zlgf;‘;:::: 1 Vypotet zastavanej plochy ZP [m2] - kapoo
1. NP 1935 12,95%5,53 71,61 120/71,61=1,676
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoltovy ukazovate! je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod . Polozka . . | Hodnota
2 |Ziklady
2.1.b beténové - objekt bez podzemného podlaZia bez izolicie 865
4 Murivo

4.1.c murované z teh4l (pInd,metricka,tvérnice tj}pu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm 1290
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelovi konétrukc-i-a,”dfevené) 160
6 Vmitorné omietky ;
- 6.1 vépenné $tukové, stierkové plstou hladené o 400 E
7 Stropy - E
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1 7.1bsrovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy
8.3 viznicové sedlové, manzardové —

'10 Krytiny strechy na krove

10.2.c pélené a betonové Skridlové obytajné jednodrizkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len ZFaby a zvody, %éveterné listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasidne omietky H

14.1.c vépenné a vdpenno-cementové hladké nad 2/3 90

14.2.c vApenné a vdpenno-cementové hladké nad 1 /2‘”&0 2/3 30
17 [Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 | Okna '
| 18,2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250
22 |Podlahy obytnjch miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
25 Elektroinstaldcia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

Spolu L 5440

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20
36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15
36.11 kuchynsk4 linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (2.1 bm) 116
40 Vmtitorné obklady ’
40.7 kuchyne min. pri sporéku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzaé
45.2 5 poistkami (1 ks) 145
Spolu e ‘ AR 7 & SR
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,307
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv = 1,00
Podiazie y _ Vypotet RU na m? ZP 1.1 Hodnota RU [€/m?]
1. NP ' (5440 + 311 *1,676)/30,1260 197,88
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metoédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
.- Podlazie Zatiatok uZivania V [rok] Trokl | Z[rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 1935 87 33 120 72,50 27,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov B Vypoiet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 197,88 €/m?*71,61 m2*3,307*1,00 46 860,81
Technicka hodnota 27,50% z 46 860,81 12 886,72

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Rodinny dom- hospodarska ¢ast sipisné ¢islo 2142 na pozemku 8774/2 v
Starej Turej - Topolecka.
POPIS STAVBY
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H

Hospoddrska ast' domu - sklad a komora, je murovand z nepélenej tehly, sedlova strecha, dreveny krov, krytina
cementova Skridla, drevené dvojité okno, drevené zvlakové dvere, omietky vipenno cementové, podlahy beténové hrubé,
elektroinstalacia svetelna.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zviaitne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nchospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
.. Zatiatok . .

PodlaZie uHivania Vypocet zastavanej plochy ZP {m?] kae
1. NP 1935 5,99*8,29 49,66 18/49,66=0,362
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podiaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

‘Bod | = . e Polozka o Hodnota
2 Ziklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba z&dkladové pasy 615
3 Zvislé kon3trukcie (okrem spolocnych) s

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 ¢m 1260
4 Stropy

4.2 trdmdéekové s podhladom 360
5 Krov

5.2 hambélkové 470
6 Krytina strechy na krove )

6.3 z cementovych drazkoviek 470
9 Vonkajsia iprava povrchov =

9.3 vApennd hladk4 omietka, $kdrované murivo 240
10  |Vpidtorna viprava povrchov

10.3 vapenna hrubd omietka 145
12 Dvere

12.4 hladké piné alebo zasklené 150
13 |Okna )

13.4 dvojité ramové (von a ditu otvaravé) 150
14 |Podiahy -

14.6 hrubé betdnové, tehlova dlaZba 145
18 Elektroinstaldcia 7 - '

18.2 len svetelnd - poistkové automaty ‘ 215
. |Spolw | - 4220
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata

22.5 drevené zvlakové (1 ks) - 145

Spolu . ‘ o 145

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podla¥ia:
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: keu = 3,307
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00

Podlatie Vypolet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1, NP (4220 + 145 * 0,362) /30,1260 141,82
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Padlazie Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] Zlrok] | 0O[%] TS [%]
1. NP 1935 87 13 100 87,00 13,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 141,82 €/m2*49,66 m2*3,307*1,00 23 290,48
Technicka hodnota 13,00% z 23 290,48 302776

2.2.2 Pripojka NN.

Spoloéna pripojka NN je napojena z jestvujiiceho elektrického stipa z miestneho rozvodu zemnym 3 - fizovym kablom Al

4x 10mm2 do skrine na hranici pozemkov.

2224 Miestne elektrické a telekomunikac¢né rozvody a vedenia

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: )

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bed: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemnd Al 4*16 mm*mm

Rozpodtovy ukazovatel za mernd jednotku:

445/30,1260 = 14,77 €/bm

Poéet kablov: 1
Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 €/bm
Polet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,307
Koeficient vyjadrujici 4zemny vplyv: km = 1,00
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] Zrok]. .| - O[%] TS [%]
Pripojka NN. 1994 28 22 50 56,00 44,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov - S Vypocet .- Hodnota[€] -
Vychodiskova hodnota 10 bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 3,307 * 1,00 488,44
Technicka hodnota 44,00 %z 488,44 € 21491
2.2.3 Suché WC.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 815 9 Vonkajsi zachod
Kéd KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 11. Vonkaj3f zichod (JKSO 815 9)
Bod: 11.2. Murovany bez Zumpy
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3570/30,1260 = 118,50 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujiaci vyvoj cien: key = 3,307
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
- - Nazov Zatiatok ufivania | V [rok] T [rok] ZIrok] - | 0[%] TS [%].
Suché WC, 1935 87 3 90 96,67 3,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
P Nézov - . Vypotet s * Hodnota [€]. ;. -
Vychodiskova hodnota 1Ks *118,5 €/Ks * 3,307 * 1,00 391,88
Technicka hodnota 333%=z391,88€ 13,05

2.2.4 Spevnené plochy.

Spevnené betonové dla¥dené plochy o vymere 64 m2, spotuvlastnicky podiel 1/4 t.j. 16 m2 sii v spoloénom dvore.

ZATRIEDENIE STAVEY

Kdd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kateglria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3, Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.d) Betdnove dlaZdice - kladené do piesku
Rozpoditovy ukazovatel za mermi jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 16 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: . km=1,00
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
_ Nazov Zatiatok uzivania V [rok] T [rok] Z[rok]: - ‘0-[%] TS [%]
Spevnené plochy. 2011 11 49 60 18,33 81,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov - Vypadet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota l6mzZP*7,3€/m2ZP * 3,307 * 1,00 ) 386,26
Technickd hodnota 81,67 %z 386,26 € : 315,46

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov Vychodiskov4 hodnota [€] | Technickd hodnota [€]

Rodinny dom- obytna fast’ sipisné ¢islo 2142 na pozemku

8774/2 v obci Stard Turd - Topolecks. 46 860,81 12886,72

Rodinny dom- hospodarska ¢ast stipisné ¢islo 2142 na

pozemku 8774/2 v Starej Turej - Topolecka. 2329048 302776

Pripojka NN. 488,44 21491

Suché WC. 391,88 13,05

Spevnené plochy. 386,26 315,46
Celkom: R o 71417,87 L r16 457,90

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a./ analyza polohy nehnutel'nosti

Ohodnocovany rodinny dom stpisné ¢isle 2142 sa nachadza v obci Stard Turd- Topoleckd. Dom je postaveny v zastavbe
vidieckych rodinnych domov, v okrajovej £asti, ma 1 nadzemné podlaZie. V okoli je obé&ianska vybavenost, obchod,
kultiirny dom a obecny tirad. Orientacia obytnych miestrosti je prevaZne v juh vychod. Dopravné spojenie je autobusom.
Od okresného mesta Nové Mesto nad Vahom je vzdialena do 17 km. Nachadza sa v blizkosti CHKO Biele Karpaty a
rekrea¢ného strediska Dubnik a Vel'ka Javorina. Dopyt po nehnutel'nostiach v porovnan{ s ponukou je vy$si.

b./ analyza vyuZitia nehnutelnosti

) Dom je vyuZivany na projektovany 0el - byvanie. Iné vyuZitie nie je pravdepodobné.

¢./ analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti

Neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypolet vieobecnej hodnoty je vykonany metodou polohovej diferenciécie s pouZitim metddy vypottu koeficientu
polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb. Priemerny koeficient
polohovej diferenciicie je stanoveny tak, aby kore$pondoval s redlnym stavom na aktudlnom relevantnom trhu s
nehnutel'nostami pre dany typ. VzhIadom na velkost sidelného iitvaru, polohu, typ, kvalitu pouZitych materialov, dopyt
po nehnutel'nostiach v danej lokalite a miestne zistenia trhovych hodnét bytov a porovnanim ponukovych podkiadov
realitného trhu stanovujem hodnotu koeficientu polohovej diferenciacie vo vike 0,4. Zdévodnenie jednotlivych faktorov
a ich hodnotenie je uvedené v nasledujiicej tabul'ke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 0,4
Uréeme koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

. Trieda: : Vypotet Hodnota
Ltrleda M1 trieda + 200 % = {0,400 + 0,800) 1,200
1. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL triedy 0,800
11 trieda Priemerny koeficient o 0,400
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?\}_ trieda Aritmeticky priemer V. a II1. triedy 0,220
V. trieda 1L trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040
vypotet koeficientu polohovej diferencidcie:
, A . Viha Vysledok
Cislo - PopisfZdévodnenie Trieda ke . Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
1 : 11l 0,400 13 5,20
dopyt v porovnani s penukou je v rovnovahe
B Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 - ' [IL 0,400 30 12,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
I Shcasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1. 0,400 8 3,20
nehnutel'nost vyzaduje opravu
Prevlddajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod.
Prisludenstvo nehnutel'nosti
5 - ML 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - dom v radovej zdstavbe, &triovy dom - 5 1L 0,400 10 4,00
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispoziénym
riefenfm.
Pracovné mo¥nosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostatotn& ponuka pracovnych moz#nosti v dosahu dopravy, L. 0,800 9 7,20
nezamestnanostdoi09% ==~
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I. 1,200 6 7,20
mala hustota obyvatelstva
Orienticia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 - - 1L 0,800 5 4,00
orientacia hlavnych miestnostik |Z - JV
Konfiguracia terénu
10 L 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 IV. 0,220 7 1,54
elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,220 7 1,54
Zeleznica, alebo autobus .
Obt. vybav.(iirady,skol. zdrav, obchody,sluzby kultara)
13 obecny tirad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, i 0,400 10 4,00
kultirne zariadenie, zdkladnd obchodnd siet’ a zikladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 | vyyznaéné prirodné lokality, lesy, vodna nadr, park, skanzen a 1L, 0,800 8 6,40
pod
Kvalita Zivot, prostr. v bezprostrednom okoli stavby '
15 —— - il 0,800 9 7,20
beZny hluk a pragnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zdstavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 | zlepZenie podmienok existencie stavby v dobe kratdej ako 5 L 1,200 8 9,60
rokov
Moznosti d'al§ieho roziirenia
17 — - - V. 0,040 7 0,28
Ziadna moZnost rozéfrenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 —— - V. 0,040 4 0,16
i nehnutel'nosti bez vynosu
Ndazor znalca
19 - II. 0,400 20 8,00
priemernd nehnutel'nost
Spolu - 180 99,52
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
o Nézov R Vypotet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 99,52/ 180 0,553
Vieobecnd hodnota V8Hs = TH * kep = 16 457,90 € * 0,553 9101,22 €
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F
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky pod RD a dvor.

POPIS

Predmetom ohodnotenia si pozemKky rovinaté juiné, zastavané plochy a niadvoria o celkovej vymere 212,75 m2.
Nachddzaji sa v zastavanom Uzemi obce. K pozemkom st privedené tieto inZinierske siete: elektrina. Vy$kovo nadvizuji
na okolité pozemky a miestnu komunikaciu. Nachadzaji sa na okraji obce Stard Tura v Casti Topolecka v blizkosti lesov,
CHKO Biele Karpaty. Pristup na pozemky je z verejnej komunikacie. Vzhl'adom o zvy3eny zaujem o kiipu, rekreaciu a
vzdialenost od okresného mesta Nové Mesto nad Vahom do 15 km, stanovujem 80% VHrmj pre Nové Mesto nad Vahom

tj. 7,97 Eur.

. : Spolu "~ | Spoluviastiicky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m2] | podiel podielu [m?]
8774/2 zastavana plocha a nidvorie 122,00 1/1 122,00
8773 zastavand plocha a nadvorie 363,00 1/4 90,75
Spolu
vymera 212,75
Obec: Stara Turi
Vychodiskova hodneta: VHuy = 80,00% z 9,96 €/m? = 7,97 €/m? -
Qznacenie a nizov o
- koeficientu R L L Hodnotenie : : L
4, centra miest od 10 000 do 50 000 chyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obcf v dosahu miest nad 50 000
koeficient vieobecnej  |obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinngch domov v centre i mimo 1,00
situacie centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v déleditych centrich turistického
ruchy, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niZ$im
- $tandardom vybavenia,
Koeficient intenzity vyu¥itia | nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, $kolstvo, zdravotnictvo, port s nizéim 0,95
Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre poFnohospodarsku vyrobu
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat’ prostriedkom
.- 0 , hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15
koeficient dopravnych . A . < Y C - 0,90
. min. pri beZnej premévke, pozemky v mestich bez moZnosti vyuZitia mestskej
vztahov .
hromadnej dopravy
ks .
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrealnych tzemi (obytna alebo rekreaén4 poloha) 1,10
vyuZitia izemia .
k S " , . . . s
koeficient technickej 1 bez techmcke! m‘frz?struktury (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na 1,00
. o . jeden druh verejnej siete)
infra$truktdry pozemku
kz o P . T
koeficient povySujticich :é;rtlaevfsktgz O(le}érll:;id. tzz; Iﬂ?{ie;nkga‘;ymera pozemkuy, druh moZnej 1,50
faktorov vr pravyp poc.
ke
koeficient redukujiicich  |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypotet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciicie kep = 1,00 * 0,95 * 0,90 * 1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,00 1,4108
Jednotkové vieobecnd hodnota pozemku  {VSHuy = VHum * kep = 7,97 €/m2 * 1,4108 11,24 €/m?
VYHODNOTENIE
Nizov Vypodet Vieobecna hodnota [€]
parcela & 8774/2 122,00 m2* 11,24 €/m2*1/1 1371,28
parcela & 8773 363,00m2* 11,24 €/m2*1/4 1 020,03
Spolu - 239131
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

: Vieobecns hodnota
Nézov V§e°be.cné h.o dnota SPOh.’-v-l' spoluviastnickeho podielu
celej Easti [€] podiel. . | [€]

Stavby

Rodinny dom- obytn4 fast stpisné ¢islo 2142 na

pozemku 8774 /2 v obci Stard Turé - Topolecka. 712636)  1/1 712636

Rodinny dom- hospodarska ¢ast' siipisné &islo 2142 na

pozemku 8774 /2 v Starej Turej - Topolecka. 167435 171 1674,35

Pripojka NN. 118,85 1/2 59,42

Suché WC, 7,221 1/1 7,22

Spevnené plochy. " 17445 171 174,45
Pozemky

Pozemky pod RD a dvor. - parc. £ 8774/2 (122 m2) 137128, 1/1 1371,28

Pozemky pod RD a dvor. - parc. & 8773 (90,75 m?) 4 080,12 1/4 1020,03
VSeobecna hodnota cetkom . .. 1143311
V¥eobecna hodnota zaokriithlene -11.400,00
Véeobecna hodnota slovom: Jedendsttisicityristo Eur

e Ol
M waten o
€ S5 ©
=
3 _
)
) % &%- Sy M o@'é‘

V Starej Turej, dila 12.12,.2022

[V. PRILOHY

List vlastnictva €. 332 a 927- {iastoény.
Képia katastralnej mapy.

Nakres rod. domu.

Fotodokumentacia.
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Urad geodézie, krtogradie a katestra Stovenskej republiky 10 Rodinng dom
VYPIS ZKATASTRA NEHNUTEENOSTE Umicstnonle stavby

I Stavba postavend na Zemskom povrchu

it . Nowe: Mesto nad Vihom Dam vyhotovenia - 10,12.2027
k2 Stara Turd Cas vyhutovenia B D32 53]
) ) e GasT B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Iteding doomic @ RER2SL Srars Turh Udaje platré k o WLEL202 1R00:40
Vipis je nepouditePny na prévne tikony Visstolk
Polet vlastaikon: |
V?PI ZLI TNI Al v Poradoveé | Titl. priczviske, meno, rodné meno / Mizov Spaluviasinicky
S STU VLASTNICTVA & 33 Gisio. | Miceis Iroléha pokyta £ Sdlo ol
Ditun) narndenia, rodné &slo / IO / Ing identifikaénd Gdaj
1 Boor Jozaf r. Boor, Topoleckd 7142, Stark Tark, PSC 91601, SR, Détvm ravodania: mn
04061959
3 Tiwl nadebudnutia
IsT A: MAJETKOVA PODSTATA Doboda o vyporiadani podiclového spoluvlastaictva V 734/10 2 26.5.2010 - VZ 917110
. Iné fudajc
Bez ripisu.
Parcely registra ,,C" evidovans na Intaririlned mape Poznimky
Poet patviet, | Rer. rapisu.
reciné fisty [ Vimeras | Deuh pozembcu Sphsob_ Drub chrinencj Spolend Lmicstuenic Druh
m? vyutivaniy nehnyielnesti nchnutelmost’ pozemku | pravicha
poremku vatah Sprives
874z 122 | Zaxtwvand ploch 15 1 1 Poradové | Tirul. priczviska, meng. rodaé meao / Nézov K nchautengsti
M i
tislo | Migsto irvalého pobyt / Sidle N . K visstaikovi
Privny vztah k stavbe stipisné Sislo 2132 ovidovane) na pozeraku parcelné dislo $77412 Ditum I dné 2islo 7 1C0 / Ing {iclaj
(udaie: Neevidovani
2 Z3pisu
pendn Nijomon
ianh VVLEVARES Pz
pisnh vyudivania pazemku Poradové | Titul, pricaviske. menw, rodné mena / Ndzov K unchnutelnosti
15 Pozemok. na ktatom je postavens bylovd budova smadens sdpitnym Elslom eisla | Mieste Irvaléha pobyiu / Sidlo K vlastnikovt
X . Déwm natedenia, rodeé dixle / 10O/ Ing identifikaéay dday
fpolodnd nehautelnest -
I Pozemok nie j& spaletnou nebnutelnosiou Neevidacapi =
niestnenie pozenikn
I Pazemok je umissineny v zaslavenom zemi obce Ind oprivniend oscba
Poradové | Titul, priceviske, meao, rodné meno / Nivov K nchnutelnesti
Cisle | Micsto uvalého pobytu 7 Sidlo K viastnikoni
Stavhy Dalum narodeniz, rodné Sislo £ ICC / Ing identifikaény fdoj
Polet stavich: | Neevidovani
Stipisné Na pozemku Druh Popis slavby Drunh chrdnency Umiestnenie P . .
- 1slo parcelné Eislo stavby nehnutelnost stavby Iné fidnje - nepricadend
2142 $TIAT 10 | rodiverf Som 1 SPOL.DVOR LV 927
i udajc:
Re7, FAISLt
Gast ¢ TARCHY
jegends
b stavby Bez tiarch,
Prd 2z3

V{pis je nepouitefny na prévne tikony
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87851

117!?—

d
A G beg
" e
874972 %
875712

r
7540/6

754473

7540/1
7540/5
T
75391
1
> 753613
538/7
[
I
753812
7845/3
d 706/9
a7derr \3708

570413

iy

r
56871

Udaje platné k

9.12.2022 18:00:00

Okres Obec Katastralne izemie
Nové Mesto nad Vahom Stard Tura Stara Tura
. i a A ierk 1:1000
Urad geodézie, kartografie a C‘ls:lo zakazky ' Vektorova mapa Mierka
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  §774/2
Kopia je nepouzitel'na na pravne kony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposob autorizacie
Détam a ¢as vyhotovenia 10.12.2022 19:52:31 Bez autorizéacie

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov na Ministerstve spravodlivosti
Slovenskej republiky pre odbor : Stavebnictvo 37 00 00- odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti 37 09 01,
Pozemné stavby 37 01 00.

Evident¢né &islo znalca 914539.

Znalecky ikon je zapisany v dennfku pod &slom 133/2022.

Ing. Roman Chnapko

/7

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého ikonu,
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